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1. In te stemmen met het concept beleid 'leegstand, een ongewenste situatie' en de Leegstandsver- 
ordening 2016, waarbij de hoofdpunten van concept-beleid inhouden: 

a. Leegstandbestrijding van woningen is nodig vanwege schaarste aan woningen in Amsterdam 
en de negatieve gevolgen van leegstand voor de leefbaarheid; 

b. Leegstandbestrijding van kantoren is nodig vanwege blijvend overschot aan kantorengebou¬ 
wen en negatieve gevolgen voor de leefbaarheid; 

c. Dat daarom het werkingsgebied van de verordening geldt voor de gehele voorraad aan 
zelfstandige woningen in Amsterdam; 

d. Dat daarom het werkingsgebied van de verordening geldt voor: 

i. kantoorgebouwen of delen daarvan gelegen in de gemeente met een verhuurbare vloerop¬ 
pervlakte groter dan 5.000 m 2 en 

ii. kantoorgebouwen of gedeelten daarvan gelegen in aangewezen gebieden Teleport Amstel 
III, en Rieker Businesspark; 

e. het meldpunt zoeklicht uit te breiden met de functie leegmelden van woningen; 

f. de mogelijkheid te benutten om de samenhang in hettoezicht op de woningvoorraad verder 
te vergroten. 

g. Verdere afspraken te maken met brancheorganisaties om de leegstand terug te dringen. 

2. te besluiten het concept-beleid voor te leggen aan de bestuurscommissies op grond van de Ver¬ 
ordening op de bestuurscommissie 2013; 

3. te besluiten het concept-beleid vrij te geven voor inspraak op grond van de Inspraakverordening 
2003; 

4. te besluiten de concept Leegstandverordening met toelichting vrij te geven voor inspraak op 
grond van de inspraak verordening 2003 

Onderbouwing besluit 

Door wetswijzing is de leegstandsbestrijding van woningen verhuisd van de Huisvestingswet naar de 
Leegstandwet. Om woningleegstand aan te pakken moet de leegstandsverordening uitgebreid worden 
met het werkingsgebied woonruimte. 

Ad. Ia. De Woningmarkt wordt gekenmerkt door schaarste in alle prijssegmenten en grote 

druk op de prijzen. In 2015 zijn de prijzen van koopwoningen en huurprijzen in de vrijesector 

beide fors gestegen met 17% respectievelijk 9%. Dit is voor Nederlandse begrippen ver boven gemiddeld. 
Woningleegstand versterkt de schaarste en daarom is beperking van leegstand noodzakelijk om 
schaarste niet verder op te laten lopen. De indicatie voor de omvang van woningleegstand onderschrijft 
de noodzaak van leegstandsbestrijding. Bij een grotere schaarste treedt bovendien meer leegstand op. 
De Amsterdamse woningvoorraad vertoont daarnaast veel woningkenmerken, waarbij veelvuldig 
leegstand optreedt. De leegstands-bestrijding was beperkttot sociale woningen en vond tot 31 december 
2015 plaats via de huisvestingsverordening. Door wetswijziging zal dit nu via de leegstandsverordening 
moeten gebeuren. Dat met de leegstandverordening nu de leegstand bij alle woningen kan worden 
bestreden is een voordeel. Feit is wel dat de langdurige procedure met zijn vele en complexere stappen 
bij hardnekkige gevallen op z'n vroegst pas in 2018 tot resultaten zal leiden. 
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Ad. 1b. De leegstandsbestrijding bij kantoren bestaat al sinds 2006. Door het uit de markt 
halen van kantoorplannen en gesprekken over transformatie is al veel resultaat geboekt. 

De toename is drastisch afgeremd, maar het kantorenoverschot is na 10 jaar met 1 miljoen 
m 2 nog steeds hoog. Trendmatige ontwikkelingen in het kantoorgebruik leiden tot een 
dalende kantoorvraag. Het kantooraanbod zal daarom in de toekomst aandacht blijven 
vragen om het overschot te beperken. Daarvoor is betere monitoring nodig. Daarnaast is 
de leegstand in het Rieker businesspark hardnekkig van aard. 

Frictieleegstand, zoals onder andere bij verhuizingen het geval is, is van korte duur. Dit is 

een normaal verschijnsel. Maar de problematische leegstand willen we wel aanpakken. 

Langdurige leegstand wordt altijd als problematisch gezien. Daarnaast kan de oorzaak ertoe leiden dat 
leegstand als problematisch gekwalificeerd wordt. Dit is bijvoorbeeld het geval na illegaal gebruik van 
woningen of bij verkrotting. Tenslotte vergroot een samenhangende handhaving van de woningvoorraad 
de effectiviteit van de inzet en de kans op succes. Handhaving wordt ingezet in alle segmenten van de 
woningvoorraad. 

Ad 1c. Het voorstel is om de leegstandsverordening ook voor woonruimte te laten gelden 
met de gehele voorraad van zelfstandige woningen als werkingsgebied. 

Ad ld. Het werkingsgebied van de leegstandsverordening voor kantoren wordt verruimd met het Rieker 
Businesspark en met kantoren tussen 5.000 en 10.000 m 2 . Dit laatste gebeurt vooral voor een betere 
monitoring, waardoor leegstand beter kan worden getraceerd en gesprekken met eigenaren kunnen 
worden aangegaan. De leegstandsverordening vorm bij kantoren de stok achter de deur. De leegstands¬ 
verordening is het enige juridische sturings-instrument om leegstand te kunnen bestrijden. 

Ad Ie. het meldpunt wordt uitgebreid met de voorzieningen voor de melding van 

leegstaande woningen. 

Ad 1f. In de pilot handhaving 'leegstandsbestrijding van woningen' wordt de geïntegreerde 

handhavingsaanpak uit de doeken gedaan. Niet alle vormen van leegstand zijn even goed te bestrijden 
met een verordening. Toezicht en handhaving vraagt maatwerk en een gecoördineerde aanpak. Voordeel 
van de Leegstandwet is dat de wet voor alle woningen geldt. Handhaving kan dan langs verschillende 
handhavingslijnen onbelemmerd plaatsvinden. Echter door de lange proceduretijd en de complexe 
stappen van de Leegstandwet zal problematische leegstand via de deze procedure op z'n vroegst pas 
in 2018 tot eerste resultaten kunnen leiden. 

ad 1g. Naast de verordening wordt ingezet op voorlichting en het maken van afspraken met belangheb¬ 
bende organisaties. Eventueel kan een subsidie als financieel instrument worden ingezet, zoals bij 
Wonen boven winkels gebeurde. 

ad 2. Het concept van van de leegstandsverordening wordt voorgelegd aan de bestuurs-commissies 
als oren en ogen in de wijk van advies dienen om het beleid doelgerichte te maken en input te leveren. 
Via het AVO/AVOP van 8 april 2016 zijn vertegenwoordigers van de bestuurscommissies op de hoogte 
gebracht van het concept leegstandsbeleid. 

ad. 3. Het leegstandsbeleid wordt vrijgegeven voor inspraak conform de inspraakverordening. Dit gebeurt 
in kranten en digitaal via internet, gemeenteblad en Staatscourant, maar ook doelgericht naar betrokken 
(branche)organisaties. De laatsten zijn voor het eerst geïnformeerd op het Algemeen Volkshuisvestings- 
overleg Amsterdam AVO/ AVOP van 8 april 2016. 

ad. 4. De leegstandsverordening eveneens voor te leggen om meteen duidelijkheid te scheppen over 
de juridische kader waarbinnen dit beleid wordt uitgevoerd. 

Stukken 


2 


Gemeenteblad 2016 nr. 54375 29 april 2016 




X Gemeente 
Amsterdam 

X 


Registratienr. Naam 

AD2016-017320 concept Leegstandsverordening met toelichting 
AD2016-020557 concept Leegstand een ongewenste situatie dd 160330 
AD2016-021949 kaartbijlage_1_bij_leegstandsverordening 
AD2016-021950 kaartbijlage_2_bij leegstandsverordening 
AD2016-021951 kaa rtbij lage_3_bij leegstandsverordening_RID Plus 
Burgemeester en wethouders voornoemd, 

A.H.P. Van Gils, secretaris E.E. van der Laan, burgemeester 
10 maart 2016 

Leegstandverordening Amsterdam 2016 

Artikel 1 Begripsomschrijvingen 

In deze verordening wordt verstaan onder: 

a. Eigenaar: degene die bevoegd is tot het in gebruik geven van een gebouw als bedoeld in artikel 
1, onder c, van de Leegstandwet; 

b. Gebouw: een gebouw als bedoeld in artikel 1, eerste lid van de Woningwet. 

c. Kantoorgebouw: een gebouw dat voor 70% of meer voor administratieve werkzaamheden wordt 
gebruikt; 

d. Leegstaan: het niet of niet krachtens een zakelijk of persoonlijk recht in gebruik zijn dan wel een 
gebruik dat de kennelijke strekking heeft afbreuk te doen aan de werking van de Leegstandwet 
of deze verordening; 

e. Leegstandlijst: de lijst als bedoeld in artikel 3, tweede lid, van de Leegstandwet; 

f. Wet: de Leegstandwet. 

g. Woning: een gebouwde onroerende zaak of een gedeelte daarvan, die een zelfstandige woonge¬ 
legenheid vormt. 

Artikel 2 Werkingsgebied van de verordening 

1. Deze verordening is van toepassing op: 

a. kantoorgebouwen of gedeelten daarvan gelegen in aangewezen gebieden in de gemeente 
overeenkomstig het tweede lid; 

b. kantoorgebouwen of delen daarvan gelegen in de gemeente met een verhuurbare vloerop¬ 
pervlakte groter dan 5.000 m2; 

c. woningen gelegen in de gemeente; 

2. Deze verordening van toepassing op kantoorgebouwen of gedeelten daarvan gelegen in het gebied 
a. Amstel lil, zoals aangetekend op de kaart in bijlage bij deze verordening (zie de kaartbijlage 

1 bij deze verordening). Dit gebied in stadsdeel Zuidoost wordt begrensd door de: 

Holterbergweg (richting De Entree), De Entree (inclusief torens A, B en C aan de 


Noordzijde van De Entree), het gedeelte van de Haaksbergweg tot De Corridor en De Corridor tot Bijlmer 
ArenA; 

aan de westzijde door de oostelijke zijde van Holterbergweg en de Muntbergweg; 
aan de zuidzijde door de Meibergdreef; 

aan de oostzijde door de teen van het oostelijk talud van het spoor Amsterdam-Utrecht; 
b. Teleport (zie de kaartbijlage 2 bij deze verordening). Dit gebied wordt begrensd aan de: 

noordzijde door de Basisweg tussen de AIO en de Kastrupstraat en deel ten zuiden van het spoor 
tot aan de Seineweg; 

oostzijde door de teen van talud van de AIO; 

zuidzijde door de Haarlemmervaart vanaf de AIO tot aan sportpark Spieringhorn en dan verder 
langs de zuidzijde bebouwing Naritaweg tot de Seineweg; 
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westzijde door de Seineweg en de Kastrupstraat; 

c. Rieker Businesspark (zie de kaartbijlage 3 van deze verordening). 


Artikel 3 Meldingsplicht 

1. De eigenaar is verplicht de leegstand van een in artikel 2 bedoeld kantoorgebouw, een gedeelte 
daarvan of een woning bij burgemeester en wethouders te melden zodra de leegstand langer 
duurt dan zes maanden. 

2. De eigenaar maakt voor de in het eerste lid genoemde melding gebruik van door burgemeester 
en wethouders vast te stellen formulieren. 

3. In afwijking van het eerste lid, is de eigenaar verplicht de leegstand van het kantoorgebouw of 
een gedeelte daarvan of de woning binnen vier weken te melden, wanneer het (kantoor)gebouw, 
een gedeelte daarvan of de woning, na een verplichtende voordracht als bedoeld in artikel 6, 
binnen één jaar weer leeg komt te staan. 

Artikel 4 Leegstandoverleg 

Binnen 3 maanden na ontvangst van de leegmelding voeren burgemeester en wethouders een gesprek 
met de eigenaar over het gebruik van het gebouw, een gedeelte daarvan, of over het gebruik van de 
woning. 

Artikel 5 Leegstandbeschikking 

1. Burgemeester en wethouders kunnen na het overleg bedoeld in artikel 4 een leegstandbeschikking 
vaststellen. 

2. Burgemeester en wethouders kunnen ook indien de eigenaar geen medewerking verleent aan 
het overleg bedoeld in artikel 4, een leegstandbeschikking vaststellen. 

3. In de leegstandbeschikking wordt bepaald of het gebouw, een gedeelte daarvan dan wel de woning 
geschikt is voor gebruik. 

Artikel 6 Voordracht 

1. Burgemeester en wethouders kunnen aan de eigenaar van een kantoorgebouw of gedeelte 
daarvan dat of een woning die langer leegstaat dan twaalf maanden en dat voorkomt op de 
leegstandlijst een gebruiker voordragen indien is in de leegstandbeschikking is vastgesteld dat 
het kantoorgebouw, een gedeelte daarvan of de woning geschikt is voor gebruik. 

2. De eigenaar is verplicht de in het eerste lid voorgedragen gebruiker binnen drie maanden na de 
voordracht, een overeenkomst aan te bieden tot ingebruikname van het kantoorgebouw, een 
gedeelte daarvan, of de woning. 

3. Het tweede lid is niet van toepassing indien de eigenaar binnen drie maanden na de voordracht, 
bedoeld in het eerste lid, een overeenkomst is aangegaan met een andere gebruiker, die het 
kantoorgebouw een gedeelte daarvan of de woning binnen een redelijke termijn in gebruik neemt. 

4. Burgemeester en wethouders kunnen indien het kantoorgebouw of de woning noodzakelijke 
voorzieningen behoeft om weer op redelijke wijze tot gebruik te kunnen dienen de eigenaar ver¬ 
plichten om binnen een door hen te bepalen termijn de door hen aan te geven voorzieningen te 
treffen. 

5. Burgemeester en wethouders kunnen andere voorwaarden stellen aan de uitvoering van het 
eerste lid. 

Artikel 7 Leegstandbeheer 

Burgemeester en wethouders kunnen kwalitatieve eisen stellen aan een leegstand-beheerder waar de 
eigenaar als bedoeld in artikel 1, onder c, een kantoorgebouw of woning als bedoeld in artikel 2 door 
laat beheren. 

Artikel 8 Bestuurlijke boete 

1. Burgemeester en wethouders kunnen een bestuurlijke boete opleggen ter zake van overtreding 
van het bepaalde in de artikelen 3, eerste lid en 7, derde lid van de wet. 

2. Voor overtreding van het bepaalde in artikel 3, eerste lid van de wet kan een bestuurlijke boete 
worden opgelegd van € 7.500. 

3. Voor overtreding van het bepaalde in artikel 7, derde lid van de wet kan een bestuurlijke boete 
worden opgelegd van € 7.500. 

Artikel 9 Inwerkingtreding 


4 


Gemeenteblad 2016 nr. 54375 29 april 2016 




X Gemeente 
Amsterdam 

X 


Deze verordening treedt op de dag na bekendmaking in het Gemeenteblad in werking. 

Artikel 10 Overgangsbepaling 

1. De in artikel 3, eerste lid, genoemde termijn geldt vanaf de datum van inwerkingtreding van deze 
verordening voor woningen als bedoeld in artikel 2, eerste lid onder c en kantoorgebouwen in 
artikel 2 eerste lid onder b en tweede lid onder c. 

2. De in artikel 4 genoemde termijn geldt vanaf de datum van inwerkingtreding van deze verordening 
voor woningen als bedoeld in artikel 2, eerste lid onder c en kantoorgebouwen als bedoeld in 
artikel 2, eerste lid onder b en tweede lid onder c. 

Artikel 11 Citeertitel 

Deze verordening wordt aangehaald als Leegstandverordening Amsterdam 2016. 

Toelichting bij de leegstandverordening Amsterdam 2016 
Algemene toelichting 

Leegstand is een ongewenst maatschappelijk verschijnsel. Het wettelijk kader voor leegstandbestrijding 
is gewijzigd, waardoor ook leegstand van woningen kan worden bestreden met een leegstandverorde¬ 
ning. Het college acht het, gelet op de grote vraag naar woningen, wenselijk dat leegstand van woningen 
zoveel mogelijk wordt beperkt. Daarom wordt de huidige leegstandverordening uit 2011 aangepast, 
waardoor ook leegstand van woningen met deze verordening kan worden tegengegaan. 

Reikwijdte verordening 

De leegstandverordening heeft betrekking op alle zelfstandige woningen in de gemeente. Onzelfstandige 
woningen vallen niet onder de reikwijdte van de verordening. De verordening blijft ook voor leegstaande 
kantoorgebouwen gelden. Wel is het werkingsgebied voor kantoren aangepast aan de huidige marktsi¬ 
tuatie. De verordening geeft hiervoor een gebiedsafbakening. Verder vallen kantoorgebouwen in de 
hele stad, vanaf 5000 m 2 verhuurbaar vloeroppervlak onder de verordening. 

Wanneer is sprake van leegstand? 

Van leegstand is sprake als een woning, kantoorgebouw of gedeelte daarvan niet door een huurder of 
andere gebruiker feitelijk wordt gebruikt. Dat is ook het geval als geen sprake is van gebruik krachtens 
zakelijk of persoonlijk recht. Tot slot is sprake van leegstand als het gebruik de kennelijke strekking 
heeft afbreuk te doen aan de werking van de Leegstandwet of deze verordening. 

Instrumentarium op grond van de Leegstandwet 

De wet geeft een samenhangend instrumentarium om leegstand te bestrijden. Om dit te kunnen effec¬ 
tueren is het nodig dat de gemeente een leegstandverordening opstelt. In de eerste plaats is er de 
meldingsplicht voor eigenaren na zes maanden leegstand. Dit is de eerste stap naar de getrapte besluit¬ 
vorming die daarop kan volgen. Na de melding gaat de gemeente binnen drie maanden in gesprek met 
de eigenaar van het gemelde pand. Dit leegstandoverleg kan uit meerdere gesprekken bestaan. Na het 
leegstandoverleg kunnen burgemeester en wethouders in een leegstandbeschikking vaststellen dat 
een woning of gebouw geschikt is voor gebruik. Tot slot kunnen burgemeester en wethouders, als de 
leegstand langer duurt dan tenminste twaalf maanden, een verplichtende voordracht doen aan de ei¬ 
genaar waarbij een gebruiker wordt voorgedragen. Deze voordracht heeft voor de eigenaar een ver¬ 
plichtend karakter, dat wil zeggen dat de eigenaar uiteindelijk een overeenkomst moet sluiten voor in¬ 
gebruikname van het pand. Op het niet-naleven van de meldingsplicht en de voordracht kunnen sancties 
worden gesteld. 

Leegmelding door eigenaren 

Eigenaren van woningen en van kantoorgebouwen moeten op grond van deze verordening leegstand 
melden bij de gemeente. Onder eigenaar valt niet alleen de privaatrechtelijke eigenaar maar ook degene 
die een pand in gebruik mag geven. Dit kan een (leegstand)beheerder of makelaar zijn. 

De leegmeldingsplicht betreft alle woningen en (kantoor)gebouwen in de stad die langer dan zes 
maanden leegstaan. Ook panden die door een leegstandbeheerbedrijf (anti-kraakbedrijf) worden beheerd, 
moeten worden gemeld in het kader van deze meldingsplicht. Dit omdat (een deel van) een pand dat 
op basis van anti-kraak wordt beheerd, dikwijls nog als gedeeltelijk leegstaand kan worden gekwalificeerd. 
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De leegmelding vindt plaats aan de hand van hiervoor ontwikkelde formulieren. De eigenaar wordt 
onder meer gevraagd de reden van de leegstand aan te geven. Hiermee krijgt de gemeente inzicht in 
de redenen van leegstand. Renovatie kan een reden van leegstand zijn. Dit kan de eigenaar op het for¬ 
mulier melden. 

Er bestaat ook een meldingsplicht voor eigenaren als een pand dat in gebruik genomen is met een 
voordracht van de gemeente, wederom leeg komt. Dan moet de eigenaar de leegmelding binnen vier 
weken doen. Deze termijn geldt niet als het pand na de voordracht langer dan één jaar in gebruik is 
geweest. In die gevallen moet weer na zes maanden leegstand worden gemeld. 

Sanctie bij het niet-naleven van de meldingsplicht 

Als een eigenaar niet voldoet aan de leegmeldingsplicht kan de gemeente een boete opleggen van € 
7500. Het gemeentebestuur ziet het bestrijden van leegstand als een bestuurlijke prioriteit. Het naleven 
van de meldingsplicht is essentieel om het verwerkelijken van deze bestuurlijke wens te bevorderen. 
Het is daarom zaak dat adequaat kan worden opgetreden tegen het niet-naleven van de meldingsplicht. 
Het opleggen van een bestuurlijke boete is hiervoor een geschikt sanctiemiddel. 

Gelet op het maatschappelijk belang dat met het bestrijden van leegstand is gediend is er voor gekozen 
om de hoogte van de boete wegens het schenden van de meldingsplicht vast te stellen op het wettelijk 
maximum van €7.500,-. Er wordt ten behoeve van de eenvoud en eenduidige uitvoering geen onderscheid 
gemaakt tussen eigenaren van kantoorgebouwen en woningen. 

Het leegstandoverleg 

Wanneer een eigenaar voldoet aan de meldingsplicht wordt binnen drie maanden na de melding van 
de leegstand een leegstandoverleg gehouden met de eigenaar (of een beheerder namens hem) van 
het kantoorgebouw of een woning. Een dergelijk overleg vindt eveneens plaats wanneer de eigenaar 
een leegstaand kantoorgebouw of gedeelte of een woning daarvan niet meldt terwijl hij daartoe wel 
verplicht is. Tijdens het leegstandoverleg worden de alle omstandigheden van de leegstand besproken. 
Het leegstandoverleg kan meerdere gesprekken omvatten. Onderwerp van gesprek zal zijn hoe het 
pand weer in gebruik kan worden genomen. Van belang hierbij is onder meer de weging van het pu¬ 
blieke belang van de leegstand en de last die het opheffen daarvan voor de eigenaar met zich meebrengt. 
Met andere woorden, welke investeringen kunnen redelijkerwijs van de eigenaar worden gevraagd om 
het pand overeenkomstig de bestemming opnieuw te gebruiken. 

De leegstandbeschikking 

Na het leegstandoverleg kunnen burgemeester en wethouders in een leegstandbeschikking vaststellen 
of het (gedeeltelijk) leegstaande kantoorgebouw dan wel de leegstaande woning geschikt is voor gebruik. 
Ook als de eigenaar geen medewerking verleent aan of tijdens het overleg kan een leegstandbeschikking 
worden vastgesteld. In een leegstandbeschikking wordt vastgesteld of een pand overeenkomstig de 
bestemming kan worden gebruikt. Als dat niet het geval blijkt, kan de vraag aan de orde komen of het 
wellicht wenselijk is om de bestemming te wijzigen. Ook beoordeelt de gemeente in de leegstandbe¬ 
schikking in hoeverre het betreffende gebouw voldoende intensief in gebruik is. 

Het kan zijn dat er investeringen nodig zijn om weer tot gebruik te komen. Van de eigenaar mogen in¬ 
vesteringen die binnen het redelijke noodzakelijk zijn om het leegstaande (gedeelte van het) gebouw 
of de leegstaande woning overeenkomstig de bestemming te kunnen gebruiken worden gevraagd. Dit 
zullen burgemeester en wethouders eveneens in de leegstandbeschikking opnemen. Indien burgemeester 
en wethouders menen dat de investeringen in redelijkheid niet gevraagd kunnen worden van de eigenaar 
zal dat ook in de leegstandbeschikking tot uitdrukking worden gebracht. 

Bij woningen gaat het om de mogelijkheid tot weer te komen tot gebruik als woning. Daarvoor dienen 
de voor wonen wezenlijke voorzieningen aanwezig te zijn, te functioneren of functionerend te kunnen 
worden gemaakt. Bij woningen die ernstig zijn verwaarloosd of beschadigd kan herstel niet uitsluitend 
plaatsvinden op grond van deze verordening maar zal een dergelijke inspanning van de eigenaar kunnen 
worden gevorderd op basis van de Woningwetgeving. 

De verplichtende voordracht 

Burgemeester en wethouders kunnen aan de eigenaar van een leegstaand kantoorgebouw of een ge¬ 
deelte daarvan of aan de eigenaar van een woning, een gebruiker voordragen zodra die leegstand 
langer duurt dan twaalf maanden. Een gebruiker kan één of meer natuurlijke personen of een rechts¬ 
persoon zijn. Een dergelijke voordracht wordt slechts gedaan als in een leegstandbeschikking is vast- 
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gesteld dat de woning of het kantoorgebouw of een gedeelte daarvan geschikt is voor gebruik. De ge¬ 
meente zal pas aan een voordracht toekomen als het leegstandoverleg niets heeft opgeleverd. Als voor 
gebruik van het gebouw voorzieningen nodig zijn om weer op redelijkerwijze tot gebruik te kunnen 
dienen, kunnen burgemeester en wethouders bij de voordracht een termijn aangeven waarbinnen de 
eigenaar door hen aan te geven voorzieningen moet treffen. 

Wanneer een gebruiker wordt voorgedragen die het gebouw niet overeenkomstig de bestemming gaat 
gebruiken en als hiervoor extra voorzieningen nodig zijn, dan zal in redelijkheid worden beoordeeld 
wie de kosten hiervan moet dragen. De financiële positie van de eigenaar en de voorgedragen gebruiker 
alsmede de hoogte van de overeen te komen huurprijs worden hierbij meegewogen. 

De verplichtende voordracht vervalt indien de eigenaar binnen drie maanden een overeenkomst is 
aangegaan met een andere huurder of gebruiker, die de woning, het gebouw of gedeelte ervan binnen 
een redelijke termijn, dat wil zeggen twee maanden nadat die overeenkomst tot stand is gekomen, in 
gebruik neemt. De eigenaar bepaalt binnen redelijke grenzen zelf de vorm en inhoud van de overeen¬ 
komst met de nieuwe gebruiker. 

Sanctie bij niet-nakomen verplichtende voordracht 

Als de eigenaar geen uitvoering geeft aan de voordracht van de gemeente en de eigenaar heeft ook 
geen overeenkomst met een eigen kandidaat gesloten, kan de gemeente optreden. 

Op grond van artikel 125, lid 2 van de Gemeentewet zijn burgemeester en wethouders 

bevoegd tot het toepassen van bestuursdwang. Op grond van artikel 5:32 van de Algemene wet be¬ 
stuursrecht kan in plaats van bestuursdwang aan de overtreder een last onder dwangsom worden op¬ 
gelegd. De last onder dwangsom is een zogenaamde herstelsanctie, die als doel heeft de overtreding 
ongedaan te maken of, wanneer dit niet mogelijk is, herhaling daarvan te 

voorkomen. Bij het opleggen van een last onder dwangsom moet in principe een 

begunstigingstermijn worden gesteld. In die periode wordt de overtreder in staat gesteld de overtreding 
te beëindigen. In beginsel geldt bij het niet naleven van de meldingsplicht een begunstigingstermijn 
van twee weken. Hiervan kan worden afgeweken afhankelijk van de feiten en omstandigheden. De 
dwangsom kan ineens worden verbeurd, per overtreding of per tijdseenheid. 

Beëindigt de overtreder de overtreding binnen de begunstigingstermijn, dan wordt geen 

dwangsom verbeurd. De hoogte van de last onder dwangsom moet in een redelijke 

verhouding staan tot de zwaarte van het geschonden belang en de beoogde werking van de oplegging 
van de dwangsom. Daarnaast mag de draagkracht van de overtreder bij het bepalen van de hoogte 
van de op te leggen dwangsom worden betrokken, maar alleen als nadere invulling van de effectiviteit 
van de dwangsom. 

Artikelsgewijze toelichting 

Artikel 1 begripsomschrijvingen 

Eigenaar 

Onder eigenaar wordt verstaan degene die bevoegd is een pand in gebruik te geven. Dat kan naast de 
eigenaar ook een beheerder zijn. 

Gebouw 

Het begrip gebouw verwijst naar artikel 1 onder b van de Leegstandwet. 

Kantoorgebouw 

De verordening ziet voor wat betreft gebouwen uitsluitend op het tegengaan van leegstand in kantoor¬ 
gebouwen. Daarom is hiervoor een afzonderlijke definitie opgenomen. Als 70% van een gebouw wordt 
gebruikt voor administratieve werkzaamheden, spreken we van een kantoorgebouw. 

Leegstaan 
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Hieronder wordt verstaan het niet of niet krachtens een zakelijke of persoonlijk recht in gebruik zijn dan 
wel een gebruik dat de kennelijke strekking heeft afbreuk te doen aan de werking van de Leegstandwet 
of deze verordening. 

Bij kantoorgebouwen is sprake van leegstand als een gebouw niet voldoende intensief wordt gebruikt 
als kantoor. Een verdere uitleg hierover is te vinden in de beleidsregels. 

Woning 

In de verordening is onderscheid gemaakt tussen kantoorgebouwen en woningen. Onder woning wordt 
verstaan een zelfstandige woning. 

Artikel 2 Werkingsgebied 

De gemeente moet in de leegstandverordening het werkingsgebied bepalen. De verordening kent ver¬ 
schillende werkingsgebieden. Voor kantoorgebouwen zijn drie gebieden afgebakend. Daarnaast vallen 
ook kantoorgebouwen vanaf 5000 m 2 in de gemeente die leegstaan onder de verordening. Voor woningen 
is geen bijzonder deelgebied afgebakend; de verordening strekt zich derhalve uit over alle woningen 
in gemeente. 

Artikel 3 Meldingsplicht 

Na zes maanden leegstand moeten eigenaren van woningen en kantoorgebouwen die onder de veror¬ 
dening vallen, de leegstand melden bij burgemeester en wethouders. De melding vindt plaats aan de 
hand van daarvoor bestemde formulieren, die door burgemeester en wethouders zijn vastgesteld. In 
deze formulieren is beschreven welke gegevens nodig zijn voor een melding. De melding wordt gere¬ 
gistreerd op een leegstandlijst. 

Artikel 4 Leegstandbeschikking 

Met een leegstandbeschikking wordt vastgesteld of een pand geschikt is voor gebruik. 

Artikel 5 leegstandoverleg 

Binnen 3 maanden na een leegmelding wordt de eigenaar uitgenodigd voor een overleg. Dit overleg 
kan uit meerdere gesprekken bestaan. 

Artikel 6 Voordracht 

Burgemeester en wethouders kunnen na 12 maanden leegstand een voordracht aan de eigenaar doen 
als zij hebben vastgesteld dat een leeg pand geschikt is voor gebruik. De eigenaar is verplicht deze 
voordracht na 3 maanden op te volgen, tenzij hij zelf binnen 3 maanden na de voordracht een gebruiker 
of huurder heeft gevonden voor zijn pand. 

Artikel 7 Leegstandbeheer 

Burgemeester en wethouders hebben beleidsregels opgesteld voor leegstandbeheer van woningen of 
gebouwen, waarbij wordt ingezet op een maatschappelijk verantwoorde wijze van leegstandbeheer 
om de positie van de gebruikers (bewoners en andersoortige gebruikers) te versterken. In de beleidsregels 
zijn daartoe kwalitatieve eisen benoemd. 

Artikel 8 Bestuurlijke boete 

In de verordening is opgenomen dat voor het overtreden van de meldingsplicht een bestuurlijke boete 
kan worden opgelegd van € 7500. De Leegstandwet maximeert de boete op € 7500. 

Artikel 9 Inwerkingtreding 

Op grond van dit artikel treedt de verordening in werking op .... 2016. 

Artikel 10 Overgangsbepaling 

Dit artikel regelt vanaf wanneer de termijn voor de meldingsplicht voor eigenaren inzake leegstand van 
hun pand ingaat. Voor woningen gaat deze in vanaf ....2016. Voor kantorengebouwen tussen 5000 en 
10.000 m 2 en kantoorgebouwen in Rieker Businesspark is deze bepaling ook van toepassing. Voor de 
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overige gebouwen bestond de meldingsplicht al, reden waarom de overgangsbepaling niet op deze 
'oude' categorie gebouwen/kantoren van toepassing is. 

Artikel 11 Citeertitel 

Deze verordening kan worden aangehaald als Leegstandverordening Amsterdam 2016. 

Een ongewenste situatie 
LEEGSTAND 
30 maart 2016 

In de berichtgeving over leegstand komt vooral de problematiek van leegstand van kantoren en winkels 
bovendrijven. In Amsterdam is er vooral sprake van kantorenleegstand. Over de leegstand van woningen 
wordt in Amsterdam sporadisch bericht hooguit naar aanleiding van kraken. De oorzaken van beide 
leegstandsvormen zijn van een totaal andere aard. Toch staat het instrumentarium om leegstand tegen 
te gaan sinds 1-1-2015 in één en dezelfde wet: de Leegstandwet. De procedures voor het tegengaan 
van leegstand is hetzelfde gebleven, maar de maatschappelijke opgave van leegstand bij kantoren en 
woningen verschilt hemelsbreed. Tot vorig jaar viel het tegengaan van leegstand van sociale huurwo¬ 
ningen nog onder de huisvestingsverordening, die een snelle en simpele procedure bevatte. 

Sinds de inwerkingtreding van de nieuwe huisvestingsverordening op 1-1-2016 kan leegstandbestrijding 
dus alleen nog deel uitmaken van de leegstandsverordening. In afwijking van de Huisvestingswet richt 
de Leegstandwet zich op leegstandbestrijding van alle gebouwen en woningen, ook de geliberaliseerde 
woningen. De Huisvestingswet had slechts tot doel om sociale huurwoningen zo snel mogelijk toe te 
wijzen. 

De procedure van de Leegstandwet vormt in het bijzonder bij leegstandsbestrijding van woningen een 
uitdaging voor de uitvoering. Dit wordt vooral veroorzaakt door de verplichte stappen en de lange ter¬ 
mijnen op grond van het instrumentarium in de Leegstandwet. 

Bestuurlijke focus 

Leegstand tegengaan staat als prioriteit in het bestuursakkoord 2014-2018 vermeld. De maatschappe¬ 
lijke opgave bij de bestrijding van woningleegstand houdt in lege woningen beschikbaar te krijgen en 
te houden voor bewoning. Leegstand ondermijnt het behoud van de woonruimtevoorraad en heeft 
nadelige effecten voor de leefbaarheid. 

De leegstandverordening staat niet op zichzelf, maar vormt in de context van het plan van aanpak 
leegstand een gestructureerd en minder vrijblijvend instrument om leegstand systematisch aan te 
pakken. Binnen de kaders van dit plan worden de kernregistratie leegstand, de leegstandverordening, 
de pilot leegstandsbestrijding woningen en de afspraken met verhuurders uitgewerkt. Ook de omvang 
van leegstand van kantoren is in enkele delen van de stad nog groot en vergt aandacht. De regeling 
betreffende kantoren zal in de bestaande leegstandsverordening worden gehandhaafd. 

Deze notitie heeft op de eerste plaats tot doel richting te geven aan het beleid, dat ten grondslag ligt 
aan de uitbreiding van de leegstandverordening met woningen. De centrale vraag hierbij luidt: Hoe 
kunnen we de leegstandsverordening inzetten om de leegstand van woningen te bestrijden? Achtereen¬ 
volgens worden de vragen beantwoord: Hoe komt leegstand tot stand, hoe groot is die, wat is proble¬ 
matisch en hoe kan de leegstandsverordening bijdragen aan de bestrijding ervan. De uitkomst is in de 
notitie verwoord. In de notitie is ook beperkt aandacht besteed aan de leegstand van kantoorgebouwen. 

Aanleidingen voor leegstandsbeleid bij woningen 

Om een aantal redenen wil het college de leegstand van woningen bestrijden. De schaarste aan woningen 
is de belangrijkste drijfveer om leegstand te beperken. De mate van schaarste geeft richting aan de 
bepaling van het werkingsgebied van de leegstandverordening. Daarnaast heeft leegstand van woningen 
een nadelig effect op de leefbaarheid. Op grond van de vernieuwde Leegstandwet kan de gemeente 
de bestrijding van woningleegstand in de leegstandverordening opnemen. Als onderbouwing is leeg- 
standbeleid vereist. 

Het College zet voor woningen in op nieuwbouw. Handhaving Wonen gaat vooral over de bestaande 
woningvoorraad. Dat kan dan dus gaan om onttrekkingen door woonfraude (illegale hotels) of sloop, 
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maar ook om leegstand. Als de overheid niet zorg draagt voor bestaande woningvoorraad gaat een 
deel van het bouweffect van woningen verloren. 

Woningschaarste 

De schaarste aan woningen is nadrukkelijk weergegeven in de notitie beleid woonruimtevoorraad 2015. 
In de Stadsregio Amsterdam is onderzoek gedaan naar de voorraad . De conclusie uit dit onderzoek 
luidt, dat de gehele woonruimtevoorraad in de stadsregio Amsterdam schaars is. Het hele grondgebied 
van Amsterdam wordt als een schaarstegebied aangemerkt, zowel ten aanzien van de wachttijden voor 
gereguleerde huurwoningen als ten aanzien van de (financiële) bereikbaarheid van woningen in de 
geliberaliseerde huursector of de koopsector. 

Het woningaanbod blijft achter bij de woningbehoefte . Aangeboden woningen worden momenteel in 
Amsterdam vaak ver boven de vraagprijs verkocht. Dat de woningprijzen in Amsterdam harder stijgen 
dan elders in Nederland illustreren de laatste cijfers van kadaster en WoonAmsterdam 2015. Deze stegen 
in Amsterdam tussen het derde kwartaal 2014 en het derde kwartaal van 2015 met 9 % tegen een lan¬ 
delijke prijsstijging van 3 %. In heel 2015 stegen de Amsterdamse prijzen zelfs al met 17 %.ln 2012 
daalden de prijzen nog met 11 %. Sindsdien stijgen de prijzen in Amsterdam drastisch. De verkoopprijzen 
stijgen zo snel, dat het loont om de verkoop en renovaties uit te stellen dan wel woningen langer niet- 
bewoonde staat te houden om een betere prijs te krijgen. Naarmate de woningschaarste groter is, daalt 
het aantal beschikbare woningen. Daarnaast neemt de woningschaarste toe, doordat woningen voor 
niet-woondoeleinden worden gebruikt. De woonbestemming verliest de concurrentiestrijd met andere 
commercieel aantrekkelijkere functies. 

Uit onderzoeken blijkt dat de huurprijzen van woningen in vrije sector in Amsterdam sinds 2010 zijn 
gestegen. Het afgelopen jaar is de prijsstijging van deze particuliere huurwoningen vergelijkbaar met 
de stijging van de koopprijzen. De huren van corporatiewoningen zijn in 2015 gestegen met krap 10 % 
bij wisseling van huurder, 2 % bij zittende huurders en gemiddeld 2,5 % voor alle huurders. In Amsterdam 
betreft de gemiddelde stijging ruim 3 % voor alle huurders. 

Schatting omvang leegstand van woningen 

Niet alle leegstand is relevant. Kortdurende zogeheten frictieleegstand is een normaal verschijnsel op 
de woningmarkt. Deze frictieleegstand bedraagt bij woningen circa 2 %. Deze leegstand wordt vooral 
veroorzaakt door verhuizingen. Om een goed beeld te krijgen van de omvang van de huidige leegstand 
in Amsterdam werkt een projectroep van Basisinformatie, Gemeentebelastingen en Wonen aan de 
opbouw van een kernregistratie leegstand. Voor een inschatting van de omvang van de langdurige 
leegstand is voor deze notitie gebruik gemaakt van het CBS-onderzoek 'leegstand in Nederland in 2013' 
en vervolg-onderzoeken daarop en de eerste cijfers van de diverse gemeentelijk administraties van de 
projectgroep prioriteit Leegstand. 

Op grond van het CBS-rapport zouden voor Amsterdam circa 6.800 woningen beschikbaar zijn voor 
bewoning, dat wil zeggen er zijn sterke aanwijzingen, dat deze woningen niet worden bewoond. In het 
rapport valt op, dat het aantal geregistreerde tweede woningen in Amsterdam zowel relatief als in ab¬ 
solute zin aanzienlijk achterblijft bij de andere grote steden als Den Haag, Utrecht en Rotterdam. Een 
ander opvallend gegeven hierbij is, dat op grond van dit onderzoek de langdurige leegstand aanzienlijk 
groter is in gebieden met veel toeristisch gebruik en in gebieden met hoge marktdruk, als het apparte¬ 
menten betreft.. De Amsterdamse woningvoorraad bezit juist veel van deze kenmerken. 

Aangezien de woningschaarste over de gehele linie groot is en de symptomen, die duiden op leegstand 
nadrukkelijk aanwezig zijn, wil het college de leegstand van woningen daadkrachtig bestrijden. De 
leegstandsverordening biedt de mogelijkheid om alle woningleegstand te bestrijden. Daarom wil het 
college leegstandbestrijding van woningen onder de werking van een vernieuwde leegstandverordening 
brengen. 

Aanleiding leegstandsbeleid van kantoorgebouwen 

Het kantorenaanbod steeg vanaf 2007 tot 2015 met een kleine daling in 2013. De stijgende lijn vlakt 
gemiddeld genomen af. De regio Amsterdam is bepalend voor de kantorenmarkt in Nederland. Ruim 
een kwart van het opnamevolume in Nederland wordt in de hoofdstad gerealiseerd. 

Amsterdam kenmerkt zich door zijn vestigingsklimaat, beroepsbevolking en bereikbaarheid als een 
aantrekkelijke kantorenmarkt. Ondanks de onverminderd hoge vraag naar kantoorruimte, daalt de ef¬ 
fectieve vraag naar kantoren door een toename aan zzp'ers en het nieuwe werken . De effectieve opname 
van nieuwe kantoorruimte door de markt daalt ook, omdat bedrijven minder kantoorruimte nodig 
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hebben. Bedrijven verhuizen naar kleinere kantoren. Verouderde kantoren en minder attractieve locaties 
zijn daarmee niet verzekerd van voldoende verhuur. 

Om het overschot aan kantooraanbod te bestrijden is de functie van kantorenloods in 2006 in het leven 
geroepen. Diverse plannen en moties zijn vastgesteld, waarbij in 2007 al 1,5 miljoen m 2 geplande kan¬ 
toorruimte werd geschrapt en in 2013 nog eens 1 miljoen . In 2011 is een leegstandverordening vastge¬ 
steld. In die verordening waren twee gebieden in de gemeente aangewezen voor alle kantoorgebouwen. 
Dat betrof Amstel III en Teleport. Daarnaast vielen kantoorgebouwen vanaf 10.000 m 2 in de hele stad 
onder de verordening. 

Ook zijn op basis van de leegstandverordening de grenzen van de juridische mogelijkheden van deze 
verordening aan een rechter voorgelegd. In deze procedure is nog geen definitief oordeel van de 
rechter beschikbaar. Deze rechtszaak is wel aanleiding om de verordening voor kantoorgebouwen voort 
te zetten.. 

Sinds 2011 is veel gedaan om leegstand van kantoren te bestrijden. Naast de leegstandverordening is 
transformatiebeleid geformuleerd. Er zijn vele gesprekken gevoerd met eigenaren en er zijn tal van 
transformatie van gebouwen tot stand gebracht. Tussen 2011-2014 heeft 333.717 m 2 kantoorruimte een 
andere bestemming gekregen. Van 2011 t/m 2015 is 47 % aan leegstaande kantoren getransformeerd 
naar hotel en 34 % omgebouwd naar woningen. 

Omvang kantorenleegstand 

De leegstand in kantoorgebouwen is weliswaar licht gedaald in 2015, maar nog steeds staat er circa. 

1 miljoen m 2 leeg. Aangezien de effectieve vraag en opname van kantoormeters trendmatig dalen en 
het kantorenoverschot met 14 % nog steeds aanzienlijk is, vraagt de kantoorleegstand blijvend aandacht. 

Daarom wenst het college de verordening voor kantoorgebouwen te handhaven. De reikwijdte blijft 
beperkt tot alleen kantoorgebouwen. Daarbij worden alle kantoorgebouwen vanaf 5000 m 2 vloeroppervlak 
onder de werking van de verordening gebracht. Deze wijziging is ingegeven om een vollediger beeld 
te krijgen van de leegstand en om bij eigenaren meer dynamiek te genereren wat betreft het oplossen 
van de leegstand. Andere gebouwen, zoals sporthallen, scholen, verzorgingstehuizen vallen niet onder 
de verordening. 

Tot slot wijst de gemeente een extra gebied aan. Dat betreft het Rieker Businesspark in Nieuw West. 

In dit gebied is sprake van hardnekkig leegstand en dit gebied vergt daarom extra aandacht. De twee 
eerder aangewezen werkingsgebieden blijven gehandhaafd. 

Effectiviteit van Leegstandwet en -verordening 

Het college wil de leegstandsverordening effectief inzetten. Om de inzet van de leegstandverordening 
te bepalen, moeten we weten wat de Leegstandwet onder leegstand verstaat, in welke situatie we 
leegstand kunnen bestrijden met een leegstandverordening en welke leegstand problematisch is. Met 
de verordening kan namelijk alleen leegstand worden bestreden, die onder definitie van de wet valt. 
De Leegstandwet definieert leegstaan als: 

1. het niet in gebruik zijn van panden, 

2. het niet krachtens zakelijk of persoonlijk recht in gebruik zijn en 

3. een gebruik dat de kennelijke strekking heeft afbreuk te doen aan de werking van de Leegstandwet. 

Het sleutelbegrip in de Leegstandwet is gebruik en niet het begrip wonen. In onderstaand overzicht 
zijn situaties aangegeven, waarbij sprake is van overtreding van de Leegstandwet of andere wetgeving. 

Niet alle ongewenste situaties kunnen met de Leegstandverordening worden tegengegaan. Uit de 
memorie van toelichting kan wel worden opgemaakt, dat de wetgever leegstand opvat als het ongebruikt 
of in onvoldoende mate in gebruik hebben van een gebouw of een woning. Het gaat bij leegstandsbe- 
strijding om het publieke belang ervan in dit geval de woningschaarste, het kantorenoverschot en de 
leefbaarheid. 

Soms is gebruik van woonruimte ook in strijd met andere wetten, bijvoorbeeld met de Huisvestingswet 
of de Woningwet. In die gevallen zal op grond van die wetten moeten worden opgetreden. Andere 
vormen van leegstand zijn toegestaan, bijvoorbeeld gebruik als tweede woning. Het tegengaan van 
leegstand vergt daarom een samenhangend beleid. 
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De oorzaken van woningleegstand zijn op een rij gezet en vervolgens is bekeken in hoeverre de gemeente 
met de Leegstandwet deze oorzaken kan bestrijden. Dit gaat niet voor alle gevallen op. 

Stappen aan de hand van de leegstandverordening 

De leegstandverordening is een instrument voor de lange(re) termijn, waarbij een aantal tijdrovende 
stappen moeten worden doorlopen. Op grond van de Leegstandwet hoeft leegstand pas na zes maanden 
te worden gemeld. De gemeente kan deze termijn niet verkorten. Voor het ontvangen van de leegmel- 
dingen zal de capaciteit nader worden onderzocht. De gemeente zal vervolgens binnen drie daaropvol¬ 
gende maanden een leegstandgesprek moeten voeren met de eigenaar van het leegstaande gebouw 
of woning. Hierbij kan worden achterhaald wat de redenen van de leegstand is en de plannen van de 
eigenaar zijn om deze op te lossen. Meestal bestaat het leegstandsoverleg uit meerdere gesprekken. 
Soms lost het leegstandsprobleem zich in deze fase al op. De procedure eindigt dan. Mocht zich echter 
geen oplossing voordoen of de eigenaar geen gesprek willen aangaan, kan de gemeente ook een be¬ 
schikking geschikt voor gebruik afgeven. Hiervoor zal de gemeente wel moeten vaststellen, dat de 
woning daadwerkelijk geschikt is voor gebruik. Mocht dat niet het geval zijn, zal er geen beschikking 
voor gebruik kunnen worden vastgesteld. 

Tegen een beschikking is bezwaar en beroep mogelijk. Als uiterste middel om leegstand te bestrijden 
kan de gemeente twaalf maanden na aanvang van de leegstand een huurder voordragen. Dan heeft 
de eigenaar nog drie maanden de tijd om zelf een huurder te vinden of de voordracht te aanvaarden. 
Al met al duurt het traject dan op zijn minst vijftien maanden. 

Er zijn twee belangrijke handhavingsmomenten. Het niet voldoen aan de meldplicht na zes maanden 
leegstand en het niet opvolgen van een verplichtende voordracht. In het eerste geval kan een boete 
van € 7500 worden opgelegd al dan niet gecombineerd met een last onder dwangsom. In de tweede 
situatie kan alleen een last onder dwangsom worden opgelegd. 

De pilot handhaving 'project leegstandsbestrijding van woningen' gaat uitvoerig in op de beoogde 
uitvoering van de leegstandsverordening in Amsterdam. 

Welke woningleegstand is problematisch? 

Het leegstandsbeleid richt zich op onnodige leegstand of onvoldoende gebruik van woningen en ge¬ 
bouwen. Langdurige leegstand beschouwt het college als problematisch. Na een halfjaar leegstand is 
de eigenaar tot melding ervan verplicht. Makelaars kwalificeren een verkooptijd van meer dan zes 
maanden al als lang. Anderhalf jaar wordt in leegstandsonderzoek als langdurig gekwalificeerd. In die 
situatie is vrijwel altijd sprake van een ongewenst maatschappelijk verschijnsel, dat moet worden te¬ 
gengegaan. Daarnaast kan de aard van de leegstand ook aanleiding zijn om bestrijdingsmaatregelen 
te treffen, ook al is de leegstand van kortere duur. 

Leegstand zonder uitzicht op gebruik 

Leegstand door verkrotting en speculatie - ook wel als uitgestelde 'renovatieprojecten' aangemerkt - 
baart het college de meeste zorgen. Het aantal leegstaande woningen is bij 'renovatieprojecten' bedui¬ 
dend groter dan in andere gevallen. De urgentie voor bestrijding bij deze woningen is hoog, zodat een 
leegstandsaanpak vanaf het moment van constateren wordt gestart. 

Leegstand na misbruik of illegaal gebruik. 

In verschillende situaties willen we illegaal gebruik en misbruik bestrijden. De omvang van bedrijfsmatig 
onttrokken woningen is groot. De onttrekking van woningen aan de voorraad wordt weliswaar via de 
Huisvestingswet gereguleerd, maar de leegstandsverordening kan als extra mogelijkheid worden ingezet 
om langdurige leegstand van een woning na ontruiming - bijvoorbeeld vanwege gebruik als illegaal 
hotel - te voorkomen. Deze misstanden kenmerken we als problematisch en onmiddellijke leegstands¬ 
bestrijding is gewenst. Deze omstandigheden doen zich in de gehele stad voor. 

Leegstand naar soort en gebied 

Woningen boven of bij bedrijfsruimten zijn vaak niet in gebruik. Dit doet zich met name voor in stadsdeel 
Centrum en in mindere mate in stadsdeel Zuid. Het college wil dit type leegstand verminderen. Hierbij 
heeft stimuleren om leegstand te beëindigen de voorkeur. Een nieuwe stedelijke subsidieregeling met 
de reserves woningonttrekking als voedingsbron is in voorbereiding voor 1 oktober 2016 . De bestaande 
regeling 'wonen boven winkels' kan daarvan deel gaan uitmaken. 
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Langdurige leegstand. 

Naast de aard van de leegstand kan de duur soms problematisch zijn. Om diverse redenen blijven 
woningen langdurig buiten gebruik. Gezien de hoge marktdruk bij huur- en koopwoningen is langdurige 
leegstand niet aanvaardbaar. Leegstand langer dan 1,5 jaar is problematisch en bestrijding ervan is 
dan op zijn plaats. 

Breder leegstandaanpak nodig 

Het tegengaan van leegstand niet enkel kan plaatsvinden met een leegstandverordening. Er is bredere 
aanpak nodig. Hiervoor wordt een plan van aanpak leegstand opgesteld. Daarvan maakt ook het geza¬ 
menlijke project leegstandregistratie, het uitvoeringsprogramma, afspraken met brancheorganisaties 
en communicatie deel uit. 

Leegstand als gespreksonderwerp en in afspraken 

Het college streeft naar een zo optimaal mogelijk gebruik van woningen en kantoorgebouwen. Naast 
de mogelijkheden die een aangepaste leegstandsverordening biedt, is het ook van belang, dat in 
overleg met individuele eigenaren, verhuurders en corporaties afspraken worden gemaakt om leegstand 
zoveel mogelijk te voorkomen. Daarom gaat het tegengaan van leegstand deel uitmaken van regulier 
overleg met verschillende partijen. Deze overleggen leveren niet alleen informatie op over de omvang 
en de aard van de leegstand en ongewenst gebruik van woningen en kantoren, maar het college geeft 
hiermee ook opnieuw het signaal af leegstand van woningen en kantoren actief te willen tegengaan. 
Voor misbruik van woningen bestaat al een overleg genaamd 'Zoeklicht'. 

Met corporaties is bijvoorbeeld al in de samenwerkingsafspraken met corporaties opgenomen dat voor 
verkoop van woonruimte een halfjaar leegstand aanvaardbaar is. Bij de beleidsregels voor vaststelling 
van peildatum voor renovatie en sloop wordt getoetst op een realistische projectplanning. Aangezien 
de bestuurscommissie van de stadsdelen daarop adviseren en het college besluiten neemt, vormt dit 
een sturingsinstrument. Het is in het belang van permanente bewoning om een uitvoerbaar volume 
aan woningen tegelijkertijd te renoveren, te slopen en te verkopen om onnodige leegstand te voorkomen. 
Inhoudelijk wenselijke afspraken in het overleg met verhuurders zijn de doorlooptijd bij en de omvang 
van renovaties en sloop/nieuwbouwprojecten. Daarbij zijn (termijn)afspraken nodig of wenselijk over 
een sloop- en renovatieprogramma en doorlooptijd van plannen. 

Daarnaast verleent het college leegstandsvergunningen met een beperkte looptijd, die op verzoek van 
verhuurders verlengd kan worden. Ook hierop is een concrete beleidslijn voor vergunningverlening 
gewenst. 

Ten aanzien van kantoorgebouwen zal de werkwijze van de kantorenloods worden gecontinueerd. Bij 
transformaties wordt de kantorenloods en het transformatieteam per definitie betrokken. De uitgebrei- 
dere leegstandsregistratie zal een beter beeld geven van de leegstand. Hierop kan de kantorenloods 
weer inhaken. 

Leegstand en communicatie 

Naast overleggen met brancheorganisatie wil het college meer aandacht besteden aan voorlichting en 
communicatie over leegstandsbestrijding. Hiermee wordt duidelijk , welke vormen van leegstand het 
college wil bestrijden en hoe zij daarbij te werk wil gaan. Burgers en gemeente kunnen daarbij samen¬ 
werken. Zo zal de mogelijkheid voor het signaleren van lege woningen of uitgestelde renovaties worden 
ingericht, bij het meldingspunt zoeklicht. Vooral grootschalige leegstand door verkrotting en uitgestelde 
renovaties kunnen eenvoudiger aangebracht worden bij de gemeente. Deze leveren vaak frustratie op 
bij omwonenden, maar zij missen blijkbaar een informatiekanaal om dit te melden. 

Daarnaast is het van belang om de leegstandsregistratie te verbeteren. Bepaalde vormen van woning¬ 
gebruik, zoals bij tweede woningen, suggereren leegstand, maar zijn dat niet. Als eigenaren en huurders 
hun tweede woning simpel digitaal bij de gemeente kunnen melden, krijgen bewoners niet met leeg- 
stands-toezicht te maken en bespaart de gemeente zich onnodig werk. 

Woningeigenaren zullen worden voorgelicht om tijdelijke huurcontracten op grond van de Leegstandwet 
te sluiten, voor te koop staande woonruimte. Daarbij kunnen ook bepaalde bedrijfsmatige leegstand 
tijdelijk gebruikt worden voor woonruimte in het kader van de Leegstandwet. Hierdoor wordt het beschik¬ 
bare volume aan woningen tijdelijk vergroot. Het betreft hier wel allemaal oplossingen van tijdelijke 
aard. 
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Handhaven: samenhangend beleid en uitvoering nodig 

In de bijlage is al geconstateerd, dat leegstand verschillende oorzaken kent en in verschillende situaties 
voorkomt. Niet in alle situaties kan de leegstand worden bestreden met de leegstandverordening, maar 
is handhaving nodig op grond van andere wetten. Het is daarbij belangrijk om bij de bestrijding van 
leegstand en illegaal gebruik gelijk op te trekken met alle partijen en de verschillende wettelijke kaders 
van Woningwet, Huisvestingswet, Wet ruimtelijke ordening, Opiumwet en Leegstandwet. Het werkings¬ 
gebied van alle andere wettelijke kaders in de hele woningvoorraad. Om de doelmatigheid te optimali¬ 
seren is een gelijk werkingsgebied noodzakelijk namelijk de gehele woningvoorraad. Voor de uitvoering 
van de leegstandsverordening is een pilot handhaving opgesteld. 

Kernpunten van beleidsvoorstel leegstand 

Er is grote vraag naar woonruimte in alle prijssegmenten in Amsterdam. Kortom in Amsterdam is de 
gehele woningvoorraad schaars. Het College wil in alle gevallen van leegstand kunnen optreden. Om 
de gecombineerde inzet van rechtsmiddelen mogelijk te maken is het noodzakelijk het werkingsgebied 
van de leegstandverordening betrekking te laten hebben op de gehele woningvoorraad van Amsterdam. 

Gezien de omvangrijke leegstand van kantoorgebouwen in de stad blijven kantoorgebouwen onderdeel 
van de leegstandverordening. Het werkingsgebied voor kantoorgebouwen wordt bovendien verruimd 
met het gebied Rieker Businesspark vanwege de hardnekkige leegstand aldaar en met kantoren van 
5.000 tot 10.000 m 2 GBO om een beter zicht op de leegstand te houden. 

Het meldpunt zoeklicht wordt uitgebreid met de functie van leegmelding van woningen. Er is capaciteit 
nodig voor een adequate uitvoering van de leegstandverordening i.c. het verwerken meldingen voor 
de leegstandlijst, het voeren van gesprekken en het verzamelen informatie over aanvang van leegstand. 

Bij de bestrijding van niet gewenst gebruik van woningen is samenhangend handhavingsbeleid nodig 
op basis van verschillende wetten. Hiertoe zal op het gebied van bouwen, wonen en openbare orde en 
veiligheid worden samengewerkt tussen de handhavingsafdelingen de RVE Wonen en stadsdelen. 
Leegstand wordt geagendeerd op het daarvoor bestemde overleg Handhaving met de wethouder en 
het overleg VTH/MoHa. Daarbij worden afspraken gemaakt over de inzet van de 'flex'. 

In het uitvoeringsplan 'leegstandsbestrijding van woningen wordt de werkwijze uit de doeken gedaan, 
waarop geconstateerde leegstand wordt beëindigd. Het is de bedoeling om binnen 1,5 jaar bij 80 % 
van de gevallen de leegstand te beëindigen. 

De voorlichting aan burgers over leegstand krijgt een extra impuls, in het bijzonder de melding van 
leegstand en de mogelijkheid van tijdelijke verhuur bij te koop staande woningen. 

In afspraken met brancheorganisaties en belanghebbende worden afspraken gemaakt over leegstands¬ 
bestrijding. De kantorenloods blijft gehandhaafd voor de inbreng in transformatieprojecten, het voeren 
van gesprekken en het bewaren van overzicht bij en aanpak van leegstandsbestrijding van kantoren. 

Bijlage 1 

Situaties woningleegstand 

Leeg i.v.m. Meldingsplichtig Lw Wettelijk kader om op te treden 
1.Renovatie Nee: in gebruik, 
tenzij nog niet gestart Woningwet 
Leegstandswet 

2.Sloop voor nieuwbouw Nee, in gebruik, 
tenzij misbruik Tijdelijke verhuur LW Woningwet, 

Leegstandwet 

3. Tweede woning 

Nee, in gebruik krachtens recht Huisvestingswet toegestaan in verordening 

4. Kamergewijze verhuur Nee, in gebruik 
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tenzij misbruik 
Huisvestingswet, artikel 21 

5. Hotelverhuur / 

Short stay 

Nee, in gebruik krachtens recht, 
tenzij misbruik 

Huisvestingswet en Wro / bestemmingsplan 

6. Vakantieverhuur Nee, in gebruik krachtens recht Huisvestingswet en 
In beleid toegestaan 

7. Hennepteelt Nee, in gebruik krachtens recht, na ontruiming wel meldingsplichtig na 6 mnd Huisves¬ 
tingswet artikel 21 

Opiumwet 13 b 

Woningwet artikel la 

8.Onderverhuur Nee, in gebruik 

Tenzij misbruik Huisvestingswet, artikel 7 

9. Bij bedrijfsruimte Ja, hoofdverblijf elders: de woning wordt door niemand bewoond en is leeg; 

Nee, de ruimte is in gebruik als opslag of winkelruimte Leegstandswet 

Huisvestingswet, artikel 21 

10. Speculatieve leegstand Ja, na 6 mnd Leegstandwet 

11. Verkrotting Ja, na 6 mnd Woningwet la en/of 1b en Leegstandwet 

12. Gekraakt Ja, na 6 mnd (zonder recht in gebruik) Eigenaar zal zelf aangifte moeten doen, ontruiming 
alleen bij plannen Leegstandwet en Wetboek van Strafrecht 

13. Verkoop woning Ja, na 6 mnd Tijdelijke verhuur LW Leegstandwet 

14. Overlijden bewoner Ja, na 6 mnd Leegstandwet 
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